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Abstrakt 
Úkolem diplomové práce je analýza vhodných metod a postupu k ocenění vybraného 
sportovního areálu. Vlastní práce řeší ocenění areálu Aquaparku Kohoutovice. Cílem je zjistit 
nebo odhadnout výdaje, které jsou spojené s provozem areálu a analyzovat možné výnosy. 
Mimo vlastní ocenění areálu aquaparku je výsledkem práce stanovení kritérií, která mohou 
ovlivnit výnosy sportovního areálu. 
Abstract 
The task of the thesis is analysis of suitable methods and procedures for valuation 
of selected sports complex. The thesis covers the valuation of complex Kohoutovice 
swimming pool. The aim is to determine or estimate the expenses that are related 
to the operation of the complex and to analyze revenues. Besides its own valuation 
of swimming pool complex are the results of determine criteria that may affect revenues 
of sports complex. 
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1  ÚVOD 
V dnešním moderním světě patří k životu aktivní způsob trávení volného času. Lidé 
vyhledávají pro jednotlivé aktivity různá speciálně k tomu vybudovaná centra. Mezi hojně 
navštěvované sportovní areály patří bazénové komplexy, což je dáno mimo jiné tím, 
že jsme k plavání vedeni již v rámci výuky na základní škole. Z bazénových komplexů 
dosahují v současné době vysoké popularity aquaparky, které nabízejí rozmanité portfolio 
aktivit určené pro širokou škálu veřejnosti bez ohledu na věkovou kategorii. Hranice mezi 
pojmem aquapark a koupaliště není legislativně definovaná a tak je pouze na jednotlivých 
majitelích, jak bazénový komplex pojmenují. Výstavba těchto areálů na území ČR 
započala koncem devadesátých let a i dnes vznikají nové areály nabízející modernější 
a komplexnější služby, kterými se snaží přilákat návštěvníky. Aquaparky patří svou 
náročností výstavby mezi finančně nákladné investice, kde investorem bývá obvykle 
město, tedy stát, ale také to může být soukromá společnost. Vlivem finanční náročnosti 
výstavby a následného provozu nekončí všechny tyto projekty úspěšně. 
Oceňování je proces, při kterém je určitému předmětu, souboru předmětů, práv 
apod. přiřazován peněžní ekvivalent. Mezi oceňované předměty patří i nemovitosti, jejichž 
cenu je možné stanovit několika různými metodami. Úkolem této diplomové práce bylo 
ocenění aquaparku, nacházejícího v městské části Brno-Kohoutovice, s využitím vhodných 
metod ocenění a následně analyzovat vhodnost vyhraných postupů ocenění. 
Výstavba areálu byla zahájena v dubnu roku 2008 a dokončena byla v březnu roku 
2010, přičemž stavba byla hrazena z veřejných financí a to konkrétně Statutárním městem 
Brno, které je vlastníkem areálu. Provozovatelem aquaparku je brněnská společnost 
STAREZ - SPORT, a.s., která se zabývá správou několika dalších brněnských sportovišť. 
Při oceňování areálu byl zohledněn specifický tvar, prostorové uspořádání areálu 
a použité materiály. Vlastnímu ocenění zájmového objektu předcházelo zajištění veškerých 
dostupných podkladů. Jednalo se především o ekonomické podklady poskytnuté ze strany 
provozovatele areálu, projektovou dokumentaci areálu získanou od majitele areálu 
a dalších. Zásadní a nedílnou součástí pro úspěšné ocenění vybraného areálu bylo místní 
šetření konané ve spolupráci se správcem objektu, během kterého byl areál podroben 
důkladné prohlídce. 
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Areál byl oceněn nákladovým a výnosovým způsobem. Pro nákladový způsob 
ocenění bylo využito ocenění dle oceňovacího předpisu, kdy byla zjištěna výchozí cena 
stavby. Výnosovým způsobem byl areál oceněn metodou věčné renty a odložené věčné 
renty, kdy byla získána výnosová hodnota. V rámci diplomové práce byly vyhodnoceny 
výsledky hospodaření areálu aquaparku a na závěru byly navrženy možné cesty ke zvýšení 
výnosů. 
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2  POJMY 
Při oceňování nemovitosti je potřeba vycházet ze závazných právních předpisů. 
Mezi nejvýznamnější patří zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, zákon 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací 
vyhláška) a zákon č. 526/1990 Sb., o cenách. Při řešení problematiky oceňování 
nemovitostí je neméně důležitý zákon č. 256/2013 Sb., zákon o katastru nemovitostí 
(katastrální zákon). 
2.1 OBČANSKÝ ZÁKONÍK 
Občanský zákoník, zákon č. 89/2012 Sb., definuje pojem věc jako vše, 
co je rozdílné od osoby a slouží potřebě lidí. Věci se dle zákona dělí na nemovité věci 
a movité věci. Nemovité věci jsou definovány jako pozemky a podzemní stavby 
se samostatným účelovým určením, stejně jako věcná práva k nim, a práva, která 
za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí 
pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, 
je i tato věc nemovitá. [1] 
Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci 
odděleno, aniž se tím věc znehodnotí. Součástí pozemku je prostor nad povrchem 
i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou 
staveb dočasných. [1] 
Stavba spojená se zemí pevným základem, která není podle dosavadních právních 
předpisů součástí pozemku, na němž je zřízena, a je ke dni nabytí účinnosti tohoto zákona 
ve vlastnictví osoby odlišné od vlastníka pozemku, se dnem nabytí účinnosti tohoto zákona 
nestává součástí pozemku a je nemovitou věcí. [1] 
Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, 
aby se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. [1] 
2.2 KATASTRÁLNÍ ZÁKON 
Katastrální zákon, zákon č. 256/2013 Sb., definuje katastr nemovitostí jako veřejný 
seznam, který obsahuje soubor údajů o nemovitých věcech vymezených tímto zákonem, 
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zahrnující jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto 
nemovitostem. Dále se podle tohoto zákona rozumí pojmu pozemek jako část zemského 
povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního 
území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím 
nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního 
práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu 
využití pozemků. [2] 
Parcelou je dle katastrálního zákona pozemek, který je geometricky a polohově 
určen, zobrazen v katastrální mapě a označen parcelním číslem. Parcely se dělí na parcely 
stavební a pozemkové. Stavební parcela je pozemek evidovaný v druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří. Pozemková parcela je pozemek, který není stavební parcelou. 
Výměra parcely není závazný údaj vedený v katastru nemovitostí a zároveň tato hodnota 
vyjadřuje plošný obsah průmětu pozemku do zobrazovací roviny v plošných metrických 
jednotkách. Velikost výměry vyplývá z geometrického určení pozemku a zaokrouhluje 
se na celé čtvereční metry. Budova je dle katastrálního zákona nadzemní stavba spojená 
se zemí pevným základem a je prostorově soustředěna a navenek převážně uzavřena 
obvodovými stěnami a střešní konstrukcí. [2] 
Katastrální území je technická jednotka, kterou tvoří místopisně uzavřený 
a v katastru společně evidovaný soubor nemovitostí. Nemovitosti se v katastru evidují 
podle katastrálních území. Katastrální mapa je polohopisná mapa velkého měřítka 
s popisem, která zobrazuje všechny pozemky, jež jsou předmětem katastru, dále katastrální 
území a další prvky polohopisu. Pozemky se zobrazují průmětem svých hranic 
do zobrazovací roviny, označují se parcelními čísly a značkami druhů pozemků. [2] 
2.3 CENA A HODNOTA 
Cena je požadovaná, nabízená nebo skutečně zaplacená částka za zboží 
nebo službu. Částka je nebo není zveřejněna, ale zůstává historickým faktem. [3] 
Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Vyjadřuje 
cenu, která by byla s největší pravděpodobností zaplacena při směně daného majetku, 
nebo ekonomický přínos spojený s vlastnictvím majetku. [4] Jedná se o odhad. 
Při oceňování je nutné přesně definovat, jaká hodnota je zjišťována. [3] 
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Cena je peněžní částka, která je buď sjednaná při nákupu a prodeji zboží (dále 
jen sjednaná cena) nebo zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji 
(dále jen zjištěná cena, resp. hodnota). Obecně rozlišujeme následující typy cen:  
• Cena zjištěná (úřední) je cena, která je zjištěna podle cenového předpisu 
tj. dle zákona o oceňování majetku a oceňovací vyhlášky. 
• Cena pořizovací je cena, za kterou bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení 
(postavení), bez odpočtu opotřebení. 
• Cena reprodukční neboli cena reprodukční pořizovací je cena, za kterou by bylo 
možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu 
opotřebení. Použití tohoto typu ceny je uplatňováno převážně v pojišťovnictví. 
• Cena obecná (obvyklá, tržní) je cena, za kterou je možno věc v daném místě a čase 
prodat nebo koupit. 
• Výchozí cena je pojem pro cenu nové stavby, bez odpočtu opotřebení. [3] 
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3  OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTI 
Oceňování je činností, kdy je určitému předmětu, souboru předmětů, práv 
apod. přiřazován peněžní ekvivalent. Při oceňování je třeba rozlišovat pojmy cena 
a hodnota. [3] 
Pokud zákon o oceňování nemovitostí nestanoví jinak, tak se majetek a služby 
oceňují obvyklou cenou, která je definována jako cena dosažená při prodeji stejného, 
popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby 
v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. [5, s. §2] 
Jinými způsoby oceňování dle zákona o oceňování majetku jsou nákladový způsob, 
výnosový způsob a způsob porovnávací. Nákladový způsob vychází z nákladů 
vynaložených na pořízení předmětu v místě ocenění, dle jeho stavu a ke dni ocenění. 
Výnosový způsob ocenění vychází z výnosů skutečně dosahovaných nebo 
z kapitalizovaných výnosů, které lze z předmětu za daných podmínek obvykle získat. 
Porovnávací způsob vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a ceny sjednané při koupi. [5, s. §2] 
3.1 NÁKLADOVÝ ZPŮSOB OCENĚNÍ 
Nákladovým způsobem ocenění zjistíme výchozí hodnotu stavby. Svou univerzální 
použitelností patří tato metoda mezi nejrozšířenější metody oceňování a lze využít téměř 
na všechny druhy staveb. Níže jsou uvedeny používané obecné metody ocenění, mezi které 
patří metoda ceny za stavebně technickou hodnotu, bodovací metodika, zjištění výchozí 
ceny budov na základě obytné plochy a zjištění výchozí ceny staveb dle vyhlášky. 
Metoda ceny za stavebně technickou hodnotu slouží ke zjištění reprodukční 
ceny podle skutečně dosahovaných nákladů v daném období. Do této metody patří 
individuální cenová kalkulace, která přes svou vysokou pracnost poskytuje nejpřesnější 
a nejpodrobnější výsledky ocenění. Dále sem patří podrobný položkový rozpočet, který 
pracuje s cenovými položkami jednotlivých konstrukcí, metoda agregovaných položek 
a propočet ceny, který využívá zobecněných technicko-hospodářských ukazatelů THU. 
[3] 
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Bodovací metodika je metoda zjištění výchozí ceny stavby je metoda, která cenu 
budovy skládá z cen jednotlivých podlaží s jednotkou 1 m2 zastavěné plochy podlaží. [3] 
Výchozí cena budovy zjištěná na základě obytné plochy, kdy je cena dána 
za 1 m2 obytné plochy. [3] 
Zjištění výchozí ceny stavby podle vyhlášky č 441/2013 Sb., k provedení zákona 
o oceňování majetku (oceňovací vyhláška) je metoda, kdy se jedná o obdobný postup jako 
u propočtu ceny dle technicko-hospodářských ukazatelů, bez použití koeficientu 
prodejnosti. [3] [6] 
Nákladový způsob vychází z nákladů vynaložených na pořízení předmětu v místě 
ocenění, dle jeho stavu a ke dni ocenění. Jde o kvalifikaci nákladů, které je třeba vynaložit 
na postavení nemovitosti. Při oceňování nákladovým způsobem je nutné vycházet: [5, s. §5 
(1)] 
• ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby, 
• ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy a prodejnosti, 
• z technického a morálního opotřebení, 
• ze zohlednění technologického zařízení. 
3.1.1 Oceňování staveb dle vyhlášky 
Dle zákona o oceňování majetku (dále "ZOM") se nemovité věci rozlišují 
na stavby, pozemky, trvalé porosty. Stavby se člení na stavby pozemní, stavby inženýrské 
a speciální pozemní, vodní nádrže a rybníky a jiné stavby. Mezi pozemní stavby patří 
budovy, které jsou definovány jako stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory, dále jednotky a venkovní úpravy. [5, s. §3] 
Oceňovací vyhláška stanovuje další členění staveb, které pro účely této diplomové 
práce jsou členěny na budovy a haly. Budova se oceňuje jako stavba, kterou nelze zařadit 
dle účelu jejího užití mezi stavby vyjmenované oceňovací vyhláškou. Tedy že nejde 
o rodinný dům, rekreační chalupu, rekreační domek, rekreační nebo zahrádkářskou chatu, 
garáž, vedlejší stavbu. [6, s. §12] 
Hala je oceňovací vyhláškou definována jako stavba s minimální zastavěnou 
plochou 150 m2 s jedním nebo více podlažími, u kterých součet všech volných vnitřních 
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prostor, které mají nejméně 400 m3, činí více než dvě třetiny obestavěného prostoru stavby. 
[6, s. §12] 
 Cena stavby se zjistí vynásobením počtu měrných jednotek určených způsobem 
dle přílohy č. 1 oceňovací vyhlášky, základní cenou upravenou dle příslušného ustanovení 
oceňovací vyhlášky v závislosti na účelu užití stavby. 
Zastavěná plocha stavby je dle oceňovací vyhlášky definována jako plocha, která 
je ohraničená ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních 
a podzemních podlaží do vodorovné roviny (bez izolačních přizdívek). [6, s. příl.1.2.1] 
Zastavěnou plochou podlaží se rozumí plocha v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí včetně omítky. U zastřešených 
staveb bez obvodových konstrukcí je zastavěná plocha podlaží vymezena ortogonálním 
průmětem střešní konstrukce do vodorovné roviny. [6] 
Obestavěný prostor stavby určuje vyhláška jako součet obestavěného prostoru 
spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení, přičemž obestavěný prostor základů 
se neuvažuje. Spodní stavba je pro určení obestavěného prostoru ohraničena po stranách 
vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek, dole spodním lícem podlahy a nahoře spodním 
lícem podlahy 1. NP. Obestavěný prostor vrchní stavby je vymezen po stranách vnějšími 
plochami, dole spodním lícem podlahy 1. NP a nahoře vnějším lícem střešní krytiny, 
nebo u teras horním lícem dlažby. V případě nepodsklepené stavby, u které část podlahy 
1. NP leží výše než přiléhající terén, se připočte prostor obestavěný podezdívkou 
ohraničený dole průměrnou rovinou terénu. Obestavěný prostor zastřešení speciálního 
tvaru střešní konstrukce se vypočte jako objem geometrického tělesa. V případě bazénu 
je obestavěný prostor ohraničen po stranách vnějším lícem obvodových konstrukcí, dole 
spodním lícem konstrukce dna bazénu včetně izolací a nahoře rovinou horního okraje 
obvodových stěn. [6] 
Výška podlaží je svislá vzdálenost mezi lícem nášlapných vrstev podlah nižšího 
a vyššího podlaží. V případě různých výšek v posuzovaném podlaží se uvažuje výška části 
podlaží s největší zastavěnou plochou. U podkroví je vzdálenost určena mezi lícem 
nášlapné vrstvy podlahy podkroví a nejvyšším vnějším lícem zešikmení či zaoblení části 
zastřešení. Průměrnou výškou podlaží se rozumí dle vyhlášky vážený průměr všech výšek 
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podlaží oceňované stavby nebo její části, kdy jako váha vstupuje zastavěná plocha 
příslušného podlaží. [6] 
3.1.2 Ocenění venkovních úprav 
Ocenění venkovních úprav je řešeno oceňovací vyhláškou dle §18. Cena venkovní 
úpravy se určí vynásobením počtu měrných jednotek základní cenou uvedenou v příloze 
č. 17, která zahrnuje základní ceny venkovních úprav a způsob jejich provedení, a násobí 
se koeficienty K5 a Ki. [6] 
3.1.3 Oceňování pozemku 
Dle vyhlášky je možné ocenění pozemků na základě cenové mapy, pomocí které 
lze ocenit pouze stavební pozemky. V případě, že v oceňované lokalitě není k dispozici 
cenová mapa, se základní cena stavebního pozemku určí dle tabulky č. 1 v příloze č. 2 
oceňovací vyhlášky, kde je uvedena základní cena ZC v Kč/m2 pro vyjmenované obce. 
Základní cena upravená stavebního pozemku, který je veden v katastru nemovitostí jako 
zastavěná plocha a nádvoří, je dána součinem základní ceny a indexu cenového porovnání. 
Index cenového porovnání je vypočten násobkem indexu trhu, indexu omezujících vlivů 
pozemku a indexu polohy. Základní cena upravená stavebního pozemku, který je veden 
v katastru nemovitostí jako ostatní plocha se způsobem využití pozemku ostatní 
komunikace, je dána součinem základní ceny a indexu cenového porovnání. [6] 
3.2 VÝNOSOVÝ ZPŮSOB OCENĚNÍ 
Ocenění výnosovým způsobem představuje zisk, který daná nemovitost generuje 
při jejím pronájmu. Výnosová hodnota reprezentuje čistě ekonomický a podnikatelský 
pohled na vlastnictví nemovitosti, která má přinášet výnos. Výnosovou hodnotu 
nemovitosti je také možné definovat jako sumu všech předpokládaných diskontovaných 
čistých budoucích výnosů na současnou hodnotu. Jinak řečeno je tato metoda založena 
na časové hodnotě peněz a relativním riziku investice.[3, s. 267] 
Obecnou metodou pro určení výnosové hodnoty nemovitosti je výpočet věčnou 
rentou, kdy je podmínkou, že po dostatečně dlouhou dobu jsou dosahovány konstantní 
výnosy, které jsou úměrně upravovány vzhledem k inflaci. Další obecnou metodou určení 
výnosové hodnoty je výpočet pro nekonstantní výnosy po určitou dobu, kdy může dojít 
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ke dvěma situacím a to, že je objekt v rekonstrukci a později bude postupně pronajímán 
nebo, že je nájemné hrazené předem na dlouhou dobu.[3, s. 289] 
Při ocenění výnosovým způsobem je potřeba definovat základní pojmy jako 
jsou nájemné, a to jak ekonomické nájemné, tak nákladové nájemné i obvyklé nájemné. 
Nájemné je peněžní částka, kterou hradí nájemce pronajimateli nemovitosti za přenechání 
práva užívat nemovitost s ohledem na hodnotu nemovitosti, nákladech na údržbu 
a nákladech související s vlastnictvím a provozem nemovitosti. Nájemné se podle 
občanského zákoníku platí v ujednané výši a v případě, že výše nájemného není ujednána, 
je stanovena ve výši obvyklé v době uzavření nájemní smlouvy s přihlédnutím na nájem 
za obdobné věci za obdobných podmínek. [1, s. §2217] Ekonomickým nájemným uhradí 
vlastník veškeré náklady spojené s vlastnictvím a pronájmem nemovitosti a současně 
mu přinese přiměřený zisk z vloženého kapitálu. Nákladovým nájemným jsou vlastníkovi 
pokryty pouze náklady spojené s vlastnictvím a pronájmem nemovitosti, ale nepřináší 
výnos z vloženého kapitálu. Výše obvyklého nájemného splňuje náležitosti obvyklé ceny 
majetku a služeb dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. [3] 
S výnosovou metodou oceňování nemovitostí je potřeba definovat pojem hrubý 
výnos z nájemného, který představuje peněžní částku uhrazenou nájemcem nemovitosti, 
tedy přijaté nájemné nezahrnující cenu plnění poskytovaných s užíváním nemovitosti. 
Náklady na dosažení výnosů z nájemného jsou náklady, které musí pronajímatel 
pravidelně nebo nepravidelně hradit v souvislosti s pronajímáním nemovitosti. Jedná 
se především o daň z nemovitosti, pojištění stavby, náklady na údržbu a opravy, správu 
nemovitosti a amortizaci nemovitosti. Je potřeba zvážit i jiné náklady, jako nájemné 
z pozemku a náklady na uvedení do pronajímatelného stavu. Po odečtení výše uvedených 
nákladů spojených s pronajímáním nemovitosti od hrubého výnosu z nájemného 
je vyčíslen čistý výnos z nájemného. 
3.2.1 Obecný vztah pro výpočet výnosové hodnoty 
Výnosová hodnota CV je určena jako suma čistých výnosů zt diskontovaných 
odúročitelem qt pro jednotlivé roky t, přičemž počet budoucích roků je n. Výpočet 
je definován následujícím vzorcem: 






= ∑
=
n
t
t
t
V q
zC
1
[3, s. 290] 
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3.2.2 Věčná renta 
Mezi nejčastěji využívané metody výnosového způsobu ocenění nemovitosti patří 
výpočet tzv. věčnou rentou nebo také prostá výnosová hodnota, kdy se využije 
následujícího výpočetního vztahu: 
%100⋅=
u
zCV
[3, s. 290]
 
Výnosová hodnota CV je určena jako podíl čistého výnosu z nemovitosti 
z a úrokové míry u. Pro využití tohoto vztahu je důležitou podmínkou, že výnosy jsou 
po celou dobu konstantní a předpokládaná doba výnosů je dostatečně dlouhá. 
3.2.3 Odložená věčná renta 
V případě, že jsou výnosy v prvních letech po určitou dobu proměnlivé a následně 
je předpoklad čistých konstantních výnosů po dlouhou dobu, se využije metoda odložené 
věčné renty. První část výpočetního vztahu je výpočet pro proměnlivé výnosy prvních 
m roků, kdy je využito obecného vztahu pro výpočet výnosové hodnoty. Druhou část 
výpočetního vztahu tvoří cena všech zbývajících roků, pro které předpokládáme odúročený 
i konstantní čistý výnos z a dělit qm. 
iq
z
q
zC m
m
t
t
t
V ⋅
+





= ∑
=1
 [3, s. 290] 
3.3 POROVNÁVACÍ ZPŮSOB OCENĚNÍ 
Porovnávací neboli komparativní metoda je jednou ze základních metod stanovení 
ceny nemovitosti, a to na základě porovnání oceňované nemovitosti s vybranými 
obdobnými nemovitostmi ke dni ocenění. Porovnávací hodnota nemovitosti v sobě do jisté 
míry spojuje nákladovou složku, která je dána konstrukcí a vybavením nemovitosti, 
a výnosovou složku, kterou definují užitky, popřípadě výnosy z pronájmu. Pro použití 
porovnávací metody při oceňování nemovitosti je bezpodmínečně nutné znát cenu 
srovnávacích nemovitostí a také vybrané parametry oceňované nemovitosti i nemovitostí 
srovnávacích, podle kterých budeme oceňovanou nemovitost posuzovat. 
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Porovnávací metodu lze rozdělit podle počtu kritérií na metodu monokriteriální, 
kdy nemovitosti porovnáváme pouze podle jednoho kritéria, a metodu multikriteriální, 
kdy nemovitosti porovnáme podle více kritérií. 
Mezi nejčastěji používané porovnávací kritéria při porovnávacím způsobu 
oceňování nemovitosti je lokalita, u které je významným faktorem obec, ve které se daná 
nemovitost nachází, a umístění nemovitosti v obci. Dalším posuzovaným kritériem 
jsou vlastnosti vlastní nemovitosti, kde posuzujeme například typ nemovitosti, počet 
podlaží, stáří nebo velikost. Při porovnávání by nemělo chybět posouzení příslušenství 
nemovitosti, kde lze hodnotit technický stav příslušenství, rozsah příslušenství a jeho 
vhodnost. 
Podle vlastního postupu lze oceňování nemovitostí porovnávacím způsobem dělit 
na metodu přímého porovnání a metodu nepřímého porovnání. Metoda přímého 
porovnání oceňovanou nemovitost přímo srovnává s nemovitostmi srovnávanými, 
kdy se srovnání provede pouze jednou, a proto je tato metoda méně náročná. Metoda 
nepřímého porovnání pracuje na principu vytvoření jedné standardní nemovitosti neboli 
etalonu. Oceňovanou nemovitost následně oceňujeme nepřímo porovnáním 
se srovnatelnými nemovitostmi přes vytvořený etalon. Tato metoda je pracnější, 
ale je vhodná pro opakované použití při ocenění stejných typů nemovitostí. 
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4  AQUAPARKY A KOUPALIŠTĚ 
V zákoně č. 274/2003 Sb., kterým se mění některé zákony na úseku ochrany 
veřejného zdraví, je umělé koupaliště definováno jako krytá nebo nekrytá stavba nebo 
zařízení určené ke koupání a přístupné veřejnosti a související provozní plochy 
s vybavením [7, s. §6]. Vyhláška č. 238/2011 Sb., o stanovení hygienických požadavků 
na koupaliště, sauny a hygienické limity písku v pískovištích venkovních hracích ploch 
definuje pojmy plavecký bazén jako bazén s teplotou vody ke koupání 28 °C a nižší, 
koupelový bazén jako bazén s teplotou vody ke koupání nad 28 °C a brouzdaliště 
jako nádrž s největší hloubkou ke koupání 40 cm [8, s. §2]. Dále zákon a vyhláška řeší 
především hygienické stránky provozování přírodních a umělých koupališť a saun. 
Pro pojem aquapark není stanovena definice v žádném legislativním předpisu 
ani technické normě a tak je pouze na majiteli či provozovateli, jestli svůj areál označí jako 
běžné koupaliště nebo jako aquapark. Vzhledem k tomuto faktu by bylo vhodné pojem 
aquapark v rámci této diplomové práce definovat jako bazénový komplex se dvěma a více 
bazény s velkými možnostmi sportovního a rekreačního využití, které jsou určeny 
pro všechny věkové kategorie. Základní součástí aquaparku musí být zábavné vodní 
atrakce, jako jsou tobogán, skluzavky, menší vodní atrakce, jako chrliče a trysky a dále 
sauna, pára a vířivka. Nedílnou součástí aquaparku musí být sociální zázemí, restaurace 
popř. bistro nebo bar a místo pro odpočinek a jiné služby. 
4.1 O AQUAPARKU KOHOUTOVICE 
Oceňovanou nemovitostí pro tuto diplomovou práci je areál aquaparku nacházející 
se v Brně v městské části Kohoutovice v katastrálním území Kohoutovice. Tento relativně 
nový plavecký areál je jedinou stavbou svého druhu v Brně. Jeho provoz byl zahájen 
dne 14. dubna 2010. Stavba bazénového komplexu se nachází ve východní části 
Kohoutovic. Lokalita je ohraničena ze severu ulicí Libušina třída, na západě ulicí 
Vaňhalova a z východu ji vymezuje ulice Chalabalova. Investorem stavby bylo Statutární 
město Brno, které je i jeho majitelem. Od začátku provozu je provozovatelem společnost 
STAREZ - SPORT, a.s., která spravuje řadu brněnských sportovních a rekreačních 
zařízení. Autory projektu tohoto areálu jsou architekti z ateliéru K4. Stavba bazénové haly 
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má svým organickým tvarem záměrně představovat kontrast k okolní betonové kvadratické 
zástavbě sídliště (Obr. č. 1). [9] 
 
Obr. č. 1 - Aquapark Kohoutovice [10] 
4.1.1 Výstavba aquaparku 
Stavba areálu byla zahájena v roce 2008. Vlastní montáž dřevěné konstrukce byla 
započata v dubnu 2009. Na fotografii (Obr. č. 2) je zachyceno usazování a sestavování 
lepených dřevěných obloukových nosníků, které tvoří nosnou střešní konstrukci celé 
bazénové haly. Po dokončení montáže nosné konstrukce spolu s opláštěním 
a s prosklenými stěnami v listopadu 2009 následovala montáž ocelové konstrukce 
tobogánové věže, spojovacích lávek a schodišť. [11] 
 
Obr. č. 2 - Výstavba zastřešení bazénové haly [12] 
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4.1.2 Konstrukční a dispoziční řešení aquaparku 
Vlastní stavba bazénového komplexu svým tvarem připomíná ležícího "amorfního 
pásovce" (Obr. č. 3). Základní objemy obou částí jsou materiálově a výrazově odlišeny. 
Vstupní a provozní objekt je opatřen fasádou z dřevěných obkladů. Krycí vrstva střešního 
a stěnového pláště bazénové haly je z tmavě šedého titanzinkového plechu. Jižní fasáda 
haly je plně prosklená a opatřená hliníkovými lamelami, které slouží jako protisluneční 
ochrana. Stěna vstupního přízemí je také z velké části prosklená. Rovnoměrné přirozené 
osvětlení v bazénové hale je zajištěno právě pomocí prosklených pruhů, které jsou mezi 
jednotlivými segmenty haly. [11] [13] 
 
Obr. č. 3 - Bazénová hala aquaparku [14] 
Jako základní konstrukční materiál vazníků bylo architekty zvoleno lepené 
lamelové dřevo. Předností tohoto materiálu je využití moderní technologie při výrobě 
lepených prvků, která umožňuje navrhovat konstrukce velkých rozpětí a požadovaných 
tvarů. Základní prvky a dílce nosné konstrukce jsou vyrobeny z lepeného lamelového 
dřeva třídy pevnosti SA (GL 24). Bazénová hala představuje ojedinělou konstrukci, která 
se odlišuje od obvyklých dřevěných konstrukčních systémů. Je to dáno především 
specifickým uspořádáním lepených prvků v nosném systému a velkou dimenzí hlavních 
rámů segmentů, kdy výška lepeného průřezu v oblasti zakřivených rámových rohů 
dosahuje téměř tří metrů. [11] 
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Dispozičně je komplex rozdělen na dvě samostatné vzájemně propojené části 
a to bazénovou halu a budovu s provozním zázemím. Objekt bazénové haly (Obr. č. 4) 
tvoří samotné bazénové prostory, které zahrnují plavecký bazén se šesti drahami, relaxační 
bazén s vodními atrakcemi, dětské brouzdaliště a dojezdovou vanu tobogánu, který startuje 
v tobogánové věži a téměř celá jeho délka vede exteriérem areálu aquaparku. S bazénovou 
halou sousedí z východní strany budova s provozními prostory (Obr. č. 5) zahrnující 
vstupní halu, šatny se sprchami a toaletami a prostory pro doplňkové pohybové aktivity. 
Dále se zde nachází whirlpool, sauna, pára a také je zde k dispozici posilovna a bistro 
s občerstvením. V případě letních dnů je k dispozici menší střešní venkovní bazén 
na terase s velkým prostorem pro opalování, který je přístupný schodištěm v tobogánové 
věži. Celý areál aquaparku je schopen pojmout 220 návštěvníků a kapacita vnitřních 
bazénů je omezena na 158 osob. [9] 
 
Obr. č. 4 - Interiér bazénové haly [9] 
 
Obr. č. 5 - Vstupní hala a střešní bazén [autor] [9] 
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4.2 KONKURENCE AQUAPARKU KOHOUTOVICE 
Mezi oblíbené způsoby trávení volného času lidí všech věkových kategorií, rodin 
nebo skupin přátel je návštěva aquaparku, popřípadě koupaliště. Snaha těchto zařízení 
je nalákat zákazníky, udržet si je při své návštěvě co nejdéle, nabídnout návštěvníkům 
co nejvíce různorodých aktivit a přimět je k opakované návštěvě. 
V tomto směru je v Brně pouze jediný aquapark, a to právě ve čtvrti Kohoutovice. 
Tento mladý areál je svým vybavením na poměrně slušné úrovni, ale jeho nedostatkem 
je menší rozloha a s tím spojená kapacita, která pokud byla vyšší, tak by aquapark jistě 
dosahoval vyšších zisků. Aquapark návštěvníky neurazí rozmanitostí svého vybavení, 
kterou láká obyvatele zdejší městské čtvrti a také obyvatele z ostatních částí Brna. 
Nemalou část návštěvníků tvoří organizace, především komerční pronájem plaveckých 
drah a základní školy. 
Vzhledem k faktu, že je areál převážně krytý, dosahuje návštěvnost Aquaparku 
Kohoutovice maximální úrovně především v zimním období. V letním období, obzvláště 
pak přes letní prázdniny, návštěvnost klesá, což je dáno pravděpodobně konkurencí letních 
brněnských koupališť. Udržet návštěvnost aquaparku i v tomto "nepříznivém" období 
pomáhá menší letní bazén, který se nachází na terase s prostorem pro opalování. 
V Brně nemá Aquapark Kohoutovice konkurenci v podobě stejného typu zařízení, 
které by mu ubíralo návštěvnost, mimo letní sezóny, kdy jsou v provozu letní koupaliště. 
Přímé konkurenty aquaparku musíme hledat mimo území Brna. Jako nejbližší centru města 
Brna je Wellness Kuřim (Obr. č. 6), jehož dojezdová vzdálenost osobním automobilem 
je okolo 15 minut. Tento areál je rozlohou vnitřní zastřešené části přibližně srovnatelný 
s Aquaparkem Kohoutovice, ale narozdíl od něj disponuje rozlehlým venkovním 
koupalištěm s širokou nabídkou atrakcí. [15] 
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Obr. č. 6 - Wellness Kuřim - aquapark a venkovní koupaliště [15] 
Rozlohou a vybavením je největším konkurentem kohoutovického aquaparku nově 
vybudovaný Aqualand Moravia v obci Pasohlávky. Komplex se nachází v rozumné 
dojezdové vzdálenosti cca 30 minut z centra Brna. Svou vodní plochou přesahující 3000 
m2 v 7 bazénech, téměř dvěma kilometry různých skluzavek a tobogánů a wellness 
centrem s 24 saunami a 4 vířivkami je areál schopen pojmou až 8000 návštěvníků, 
a tím se řadí k největším v České republice. Svou nabídkou láká k návštěvě nejen 
obyvatele Jihomoravského kraje, ale také obyvatele zbytku republiky, které velmi často 
doplňují návštěvníci ze zahraničí, převážně sousední Rakušané a Slováci. [16] [17] 
 
Obr. č. 7 - Aqualand Moravia - vnitřní a vnější část areálu [18] [19] 
Nejsou to pouze výše uvedené areály, které ubírají na návštěvnosti Aquaparku 
Kohoutovice zejména v letních měsících. V následující tabulce (Tab. 1) jsou přehledně 
sepsány aquaparky, koupaliště a bazény nacházející se v Jihomoravském kraji, které jsou 
v dojezdové vzdálenosti maximálně 30 minut z centra Brna. 
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Tab. 1 - Soupis areálů v Jihomoravském kraji v blízkosti Brna [autor] 
Název areálu Lokalita Umístění Vybavenost Provoz 
Aquapark 
Kohoutovice 
Kohoutovice 
vnitřní+venk. 
bazén 
3x bazén (vč. 25m), tobogán, divoká 
řeka, sauna, pára, vířivka atd. 
2010 
Wellness Kuřim Kuřím 
vnitřní+venk. 
areál 
5x bazén (25+50m), tobogán, 
skluzavka, divoká řeka, vířivka atd. 
2010 
Aquapark Vyškov Vyškov 
vnitřní+venk. 
areál 
3x bazén (25+50m), 2x tobogán, 
divoká řeka, sauna, pára, vířivka atd. 
2001 
Aqualand Moravia Pasohlávky 
vnitřní+venk. 
areál 
12x bazén, 12x tobogán, skluzavky, 
divoká řeka, 24x sauna, vířivky atd. 
2013 
Aquapark Blansko Blansko venkovní 
rozsáhlý bazén (vč. 25m), 2x 
tobogán, 2x sauna, vířivka atd. 
2006 
Aquapark 
Boskovice 
Boskovice vnitřní 
2x bazén (vč. 25m), tobogán, divoká 
řeka, vířivka, pára atd. 
2005 
Koupaliště 
Hustopeče 
Hustopeče venkovní 
3x bazén (vč. 25m), tobogán, 
skluzavky, divoká řeka, hřib atd. 
1996 
Koupaliště Žabčice Žabčice venkovní 3x bazén (vč. 25m), tobogán, hřib ... 2012 
Koupaliště Kraví 
hora 
Brno-střed 
vnitřní+venk. 
areál 
4x bazén (vč. 25+50m), sauna, 
vířivka, skluzavky, hřib atd. 
2005 
Plav. st. Lužánky Královo pole vnitřní 2x bazén (vč. 50m), skok. můstky 2011 
Koupaliště Riviéra Brno-střed venkovní 3x bazén (až 135m) + menší atrakce 2002 
Koupaliště Dobrák Královo pole venkovní 3x bazén (vč. 40m) + menší atrakce 2014 
Koup. Zábrdovice Židenice venkovní 2x 50m bazén, tobogán, vlnobití 1999 
Koup. Řečkovice Řečkovice vnitřní 2x bazén (vč. 25m), 2xsauna, vířivka 2010 
Areály uvedené v tabulce jsou vyneseny v následující mapě (Obr. č. 8), která 
zobrazuje, jak jsou areály rozesety v okolí Brna. 
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Obr. č. 8 - Mapa vybraných areálů v Jihomoravském kraji [20] [autor] 
4.3 NEZDAŘENÉ PROJEKTY AQUAPARKŮ V ČR 
Ne všechny projekty aquaparků jsou úspěšné. Při jejich výstavbě může docházet 
k menším či větším problémům a následně nemusí vždy vykazovat dostatečné hospodářské 
výsledky. V této kapitole bylo vybráno několik ukázek, jak by neměl vypadat provoz, 
výstavba nebo plánování výstavby tak složitých staveb jako jsou areály aquaparků. 
4.3.1 Aquapark Jeseník 
Město Jeseník se v roce 2007 rozhodlo pro výstavbu areálu aquaparku v místě 
stávajícího venkovního koupaliště. Město nechalo v roce 2008 vyhotovit první verzi 
projektu v celkové hodnotě cca 350 mil. Kč, kterou nepotvrdil dotační úřad. Následně, 
na začátku roku 2011, nechalo město vypracovat druhou levnější variantu aquaparku 
za cca 200 mil. Kč, na kterou v roce 2013 po vyhlášení výběrového řízení na stavitele 
aquaparku nechtěly banky poskytnout městu Jeseník úvěr. Na konci téhož roku město 
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rozhodlo o ukončení záměru vybudovat aquapark. Celkově bylo tímto záměrem 
proinvestováno okolo 22 mil. Kč a nyní případ řeší Policie ČR. [21] [22] 
 
Obr. č. 9 - Vizualizace Aquaparku Jeseník [22] 
4.3.2 Aquapark Bublava 
V roce 1997 vznikl v obci Bublava záměr výstavby aquaparku, který vysoutěžila  
firma IPS, dnes společnost Skanska, za přibližně 95 mil. Kč. Výstavba areálu začíná v roce 
1999, ale v roce 2001 chtěl stát vrátit tři již vyplacené a prostavěné dotace na základě chyb 
ve výběrovém řízení a v roce 2002 se stavba zastavuje. V současné době se táhne 
několikaletý spor mezi obcí Bublava a firmou Skanska, ve kterém se vzájemně soudí 
o několik desítek milionů korun. Dotace zatím obec Bublava vrací ze svého rozpočtu. Celý 
spor dnes připomíná nedostavěné torzo hrubé stavby areálu aquaparku (Obr. č. 10). [23] 
[24] 
 
Obr. č. 10 - Aquapark Bublava nedostavěný areál a model [23] [25] 
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4.3.3 Aquapark Olomouc 
Stavba areálu Aquaparku Olomouc (Obr. č. 11), ve kterém byl zahájen provoz 
v roce 2009, vyšla na přibližně půl miliardy korun. Areál aquaparku si vydělá na svůj 
provoz, ale na každoroční splácení úvěru České Spořitelně areálu nezbývají peníze. Město 
Olomouc musí každý rok hradit úvěr okolo 40 mil. Kč a to až do roku 2026. [26] 
 
Obr. č. 11 - Aquapark Olomouc [26] 
4.3.4 Aquapark Vinohrady 
Od roku 2012 je v plánu výstavba areálu aquaparku v městské části Brno-
Vinohrady, aby se vyřešila chudá nabídka bazénů a koupališť v této lokalitě. Plán výstavby 
byl na rok 2013, ale vznikl problém s umístěním objektu aquaparku. Většinovým 
vlastníkem potřebných pozemků, na kterých se má areál vystavět, je firma Teplárny Brno, 
a.s., která pozemky pro výstavbu rozsáhlého sportovního areálu může nabídnout pouze 
k dlouhodobému pronájmu, protože se na ně vztahují církevní restituce. [27] [28] 
 
Obr. č. 12 - Vizualizace aquaparku Brno-Vinohrady [27] 
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5  OCENĚNÍ AQUAPARKU KOHOUTOVICE 
5.1 ZAJIŠTĚNÍ PODKLADŮ 
Před vlastním oceněním Aquaparku Kohoutovice bylo nutné zajistit potřebné 
podklady. Bylo čerpáno z katastru nemovitostí pomocí webové aplikace Českého úřadu 
zeměměřického a katastrálního "Nahlížení do katastru nemovitostí". Z Českého 
statistického úřadu byly získány údaje o nezaměstnanosti v Jihomoravském kraji. Dále 
bylo nutné zajistit ekonomické podklady, projektovou dokumentaci a technickou 
dokumentaci technologických zařízení. V rámci zajištění podkladů bylo také provedeno 
místní šetření v zájmové lokalitě. 
5.1.1 Podklady z katastru nemovitostí a ČSÚ 
Areál Aquaparku Kohoutovice se nachází na ulici Chalabalova č. p. 946 a č. o. 2a 
v MČ Brno - Kohoutovice v katastrálním území Kohoutovice. Vlastní stavba celého areálu 
aquaparku se nachází na parcele číslo 2111/2, která má druh pozemku zastavěná plocha 
a nádvoří. 
 
Obr. č. 13 - Katastrální mapa zobrazující Aquapark Kohoutovice [29] 
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Do ocenění je potřeba započítat také parcelu číslo 2112/2 s druhem pozemku 
ostatní plocha se způsobem využití zeleň, na které se nacházejí nosné sloupy tobogánu 
a parcely číslo 2111/3, 2111/4 a 2112/3 slouží jako přístupové chodníky do areálu 
od hlavní komunikace a z přilehlého parkoviště. Dále je potřeba zahrnout parcely číslo 
2111/5, 2111/6, 2133/2 a 2133/3, které ohraničují celý areál s druhem pozemku ostatní 
plocha se způsobem využití zeleň. Parcely, které se nacházejí severně od areálu 
s parcelními čísly 2111/1, 2111/7, 2111/8 a 2111/9, tvoří soustavně zatravněnou plochu, 
na které po výstavbě areálu proběhly terénní úpravy a byly zde vybudovány kamenné 
opěrné zídky. Parkoviště, s kapacitou cca 75 parkovacích míst pro osobní automobily, 
které se nachází severozápadním směrem od areálu, ležící na parcele číslo 2110, bylo 
vybudováno současně s výstavbou areálu aquaparku. Parkoviště slouží nejen návštěvníkům 
areálu, ale také obyvatelům přilehlých nemovitostí. Pro účely ocenění aquaparku nebude 
započítán pozemek na parcelách před areálem s opěrnými zídkami a na parcele 
s parkovištěm. Výpisy z katastru nemovitostí je součástí přílohy č.1. [29] 
Tab. 2 - Soupis parcel Aquaparku Kohoutovice [29] [autor] 
 
Katastrální území: Kohoutovice [610313]
Číslo listu vlastnictví: 10001
Pozemek 
parc.č. 
Výměra 
[m2]
Druh pozemku/
způsob využití
Poznámka
2111/2 2240
zastavěná plocha 
a nádvoří Budova aquparku
2112/2 201
ostatní plocha/
zeleň Pozemek s nosnými sloupy tobogánu
2111/3 24
ostatní plocha/
ostatní komunikace
2111/4 620
ostatní plocha/
ostatní komunikace
2112/3 7
ostatní plocha/
ostatní komunikace
2111/5 350
ostatní plocha/
zeleň
2111/6 95
ostatní plocha/
zeleň
2133/2 119
ostatní plocha/
zeleň
2133/3 33
ostatní plocha/
zeleň
2111/1 1464
ostatní plocha/
zeleň
2111/7 255
ostatní plocha/
jiná plocha
2111/8 166
ostatní plocha/
jiná plocha
2111/9 330
ostatní plocha/
jiná plocha
2110 1797
ostatní plocha/
ostatní komunikace Parkoviště
Obec: Brno [582786]
Vlastník: Statutární město Brno, Dominikánské náměstí 196/1, Brno-město, 60200 Brno 
Pozemky ohraničující areál
Pozemky s přístupovými chodníky 
k areálu
Pozemky zasažené terenními úpravami 
po výstavbě areálu
35 
 
Na následujícím grafu (Obr. č. 14), jehož zdrojem byla data poskytnutá Českým 
statistickým úřadem, je vidět podíl nezaměstnaných osob v okresech Jihomoravského kraje 
a v celé ČR ke dni 31. března 2015. Na tomto grafu je zajímavé, že nezaměstnanost 
v okrese Brno-město je vyšší než průměr v kraji a dokonce je téměř nejvyšší v celém kraji. 
[30] 
 
Obr. č. 14 - Graf podílu nezaměstnanosti v okresech Jihomoravského kraje [30] 
5.1.2  Ekonomické podklady 
Ekonomické podklady byly získány od společnosti STAREZ - SPORT, a.s., která 
je od začátku provozu provozovatelem areálu Aquaparku Kohoutovice. Společnost 
STAREZ - SPORT, a.s. v rámci svého podnikání sjednocuje řízení provozu brněnských 
sportovních a rekreačních zařízení, která jsou v majetku města Brna. Akciová společnost 
má pouze jediného akcionáře, který vlastní všechny listinné akcie, a tím je Statutární město 
Brno. 
Vzhledem k faktu, že je areál ve správě společnosti, kterou vlastní Statutární město 
Brno, nebyl problém se zajištěním ekonomických podkladů. Základní informace o chodu 
areálu byly získány z výročních zpráv společnosti. Bližší informace o hospodaření areálu 
byly získány přímo od ředitelství společnosti, které poskytlo detailnější vývoj návštěvnosti 
a rozpis hospodaření areálu (viz příloha č. 2). Těchto údajů bylo využito při ocenění 
aquaparku výnosovou metodou. 
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5.1.3 Kompletní projektová dokumentace areálu aquaparku 
Kompletní projektová dokumentace byla poskytnuta k nahlédnutí vlastníkem 
areálu, kterým je Statutární město Brno. Díky technickým výkresům, které byly součástí 
dokumentace, byla vypočtena zastavěná plocha stavby a zastavěná plocha jednotlivých 
podlaží areálu. Technická dokumentace dále sloužila jako podklad pro modelování celého 
areálu aquaparku. Model byl využit při výpočtu obestavěného prostoru. Projektová 
dokumentace byla využita především při ocenění nákladovým způsobem, kdy sloužila 
k určení jednotlivých konstrukcí, které tvoří stavbu areálu. 
5.1.4 Technická dokumentace technologických zařízení 
Společnost Sportakcent spol. s r.o. dodala kompletní bazénovou technologii 
do celého areálu kromě tobogánu, který byl dodán specializovanou firmou s příslušnými 
certifikáty a potřebnými atesty. Jako technická dokumentace sloužila poskytnutá 
technologická schémata jednotlivých okruhů pro cirkulaci a úpravu bazénové vody. Dále 
byly poskytnuty technické výkresy skutečného provedení tobogánu, který je zobrazen 
na fotografii (Obr. č. 15). 
 
Obr. č. 15 - Tobogán - 3D model a skutečnost 
5.1.5 Místní šetření 
Dne 7. března 2015 bylo provedeno místní šetření oceňovaného areálu aquaparku. 
Prohlídka areálu byla uskutečněna za účasti správce objektu ze společnosti STAREZ - 
SPORT, a.s. V rámci šetření bylo navštíveno podsklepení bazénové haly, kde je umístěno 
kompletní technické zázemí zajišťující správný provoz areálu. Podzemní podlaží 
je přístupné ze západní strany ocelovým pozinkovaným schodištěm nebo chodníkovým 
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výtahem. Při prohlídce suterénu bazénové haly bylo zjištěno, že velkou část podzemních 
prostor zabírají spodní části bazénů, které jsou umístěny na soustavách železobetonových 
sloupů. Součástí technického zázemí je veškerá bazénová technologie, kterou tvoří tlakové 
filtry, akumulační jímky, vodní a vzduchová čerpadla, systémy na kontrolu a úpravu 
bazénové vody a průtokové ohřívače. Dále jsou zde umístěny rozvody vodovodu, 
kanalizace a systém vzduchotechniky. Místním šetřením bylo zjištěno, že pod úrovní 
podlahy jsou umístěny přečerpávací a kalové jímky, které bylo nutné zahrnout 
do obestavěného prostoru spodní stavby bazénové haly. 
 
Obr. č. 16 - Technické zázemí aquaparku [autor] 
Jako další byla navštívena bazénová hala (Obr. č. 4). Zde byla provedena 
fotodokumentace a prohlídka plaveckého a rekreačního bazénu včetně vodních atrakcí, 
dojezdové vany tobogánu a vířivky, která je přístupná po lávce spojující bazénovou halu 
s 2. NP budovy provozního zázemí. Bylo nahlédnuto do parní komory, která se nachází 
v 1. NP provozní budovy, ale je přístupná pouze z bazénové haly. 
Prohlídka pokračovala na střešní terase provozní budovy, která je přístupná 
oficiálně pouze z bazénové haly tobogánovou věží. Zde bylo zjištěno, že na terasu vede 
pozinkované ocelové schodiště, které slouží jako požární úniková cesta. Na terase 
se nachází menší venkovní bazén a rozsáhlý prostor pro opalování, jehož součástí 
je dvojice exteriérových sprch. 
Po prohlídce terasy byl navštíven oplocený prostor na severní straně areálu, 
kam ústí požární schodiště a kde jsou ocelové sloupy, na kterých je zavěšeno koryto 
tobogánu. V rámci šetření bylo provedeno zaměření ukončení požárního schodiště 
v oblouku okolo tobogánové věže a bylo zjištěno, že se v tomto prostoru nachází 
gabionová stěna, která slouží jako opěrná zeď pro sousední vyvýšené sportovní hřiště. 
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Obr. č. 17 - Požární schodiště a letní terasa s bazénem [autor] 
Při prohlídce budovy s provozními prostory byly navštíveny v 1. NP místnosti 
se sociálním zázemím. Ve 2. NP bylo správcem objektu zpřístupněno wellness centrum 
a posilovna. 
Na závěr místního šetření bylo provedeno zaměření vstupních dveří, které slouží 
jako hlavní vstup do Aquaparku Kohoutovice. Dveře jsou předsazeny směrem 
ven z objektu a tvoří je dvojice kvalitních tepelně izolačních dvoukřídlých dveří, 
aby nedocházelo k tepelným ztrátám. Pomocí pásma byly doměřeny rozměry zádveří 
vstupu, které nebyly uvedeny v projektové dokumentaci a které posloužily pro výpočet 
obestavěného prostoru.  Při prohlídce vnější části areálu bylo zjištěno, že opláštění 
bazénové haly, které je tvořeno střešní krytinou, která volně přechází v severní obvodovou 
stěnu objektu. 
 
Obr. č. 18 - Vstupní dveře a opláštění bazénové haly [autor] 
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5.2 POSTUP OCENĚNÍ AQUAPARKU 
Po získání a prostudování veškerých podkladů a místním šetření bylo přistoupeno 
k vlastnímu ocenění areálu Aquaparku Kohoutovice. Jako metoda ocenění byl zvolen 
nákladový a výnosový způsob ocenění. Pro nákladové ocenění byl zvolen postup podle 
oceňovacího předpisu, tedy ocenění dle vyhlášky. Při výnosovém ocenění byla zvolena 
metoda věčné renty a to konkrétně metoda, kdy jsou předpokládány konstantní příjmy 
po dlouhou dobu, a metoda, kdy jsou v prvním období několika roků konstantní příjmy 
a výdaje a potom ve druhém období jsou jiné konstantní příjmy, respektive výdaje 
po dlouhou dobu. Pozemky, které patří k aquaparku, byly oceněny pomocí cenového 
předpisu, tedy pomocí oceňovací vyhlášky. Venkovní úpravy, u kterých bylo 
předpokládáno, že jsou součástí areálu Aquaparku Kohoutovice, byly oceněny podle 
cenového předpisu. 
5.2.1 Nákladový způsob ocenění aquaparku 
Jak již bylo řečeno v úvodu kapitoly, jednou z metod ocenění aquaparku byla 
zvolena metoda nákladového ocenění podle vyhlášky. Metoda byla vybrána pro svůj 
intuitivní přístup a nekomplikovaný postup. Další předností metody je její jednoznačnost. 
Při použití této metody je pevně dáno, co je jak oceňováno, díky čemuž nedochází 
k možným sporům. Metoda je vhodná pro ocenění všech typů staveb, včetně budov 
pro sport a krytých bazénů. 
Při ocenění areálu aquaparku byl areál rozdělen na dvě části a to bazénovou halu 
a budovu s provozními prostory, ke které náleží tobogánová věž. Zatřídění mezi budovy 
a haly bylo provedeno dle oceňovací vyhlášky. Provozní budova byla jednoznačně 
zařazena mezi budovy, protože žádný vnitřní prostor není větší než 400 m3. Dále byla 
posuzována bazénová hala, jejíž rozměr volného vnitřního prostoru v 1. NP splnil 
podmínky dle oceňovací vyhlášky a díky tomu byla stavba oceněna jako hala. 
Dalším krokem ocenění bylo stanovení indexu trhu a indexu polohy. Určení indexu 
trhu bylo provedeno podle přílohy č. 3, tabulky č. 1 oceňovací vyhlášky, kde byly znaky 
hodnoceny na základě charakteristiky kvalitativních pásem, popřípadě byly hodnoty 
upraveny podle povoleného rozsahu. Obdobně bylo postupováno při stanovení indexu 
polohy, kdy se vycházelo z přílohy č. 3, tabulky č. 3 oceňovací vyhlášky. Současně bylo 
nutné zařadit oceňovaný objekt podle druhu a účelu stavby na pozemku dle kódu CZ-CC 
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a to do sekce budova nebytová, tedy do skupiny budov pro společenské a kulturní účely, 
výzkum, vzdělání a zdravotnictví, do třídy budov pro sport, konkrétně kryté bazény. 
Následoval výpočet zastavěné plochy stavby provozní budovy a bazénové haly, 
ke kterému posloužila jako podklad získaná projektová dokumentace. Aby bylo možné 
určit zastavěnou plochu stavby, bylo nutné složitý půdorys areálu aquaparku rozdělit 
na elementární tvary. Stejným způsobem byl vyřešen výpočet zastavěné plochy podlaží. 
Složitější problém nastal při výpočtu obestavěného prostoru stavby. Již z prvního 
pohledu na oceňovaný areál je snadno patrné, že výpočet obestavěného prostoru nebude 
snadný. Složitý by byl obzvláště výpočet obestavěného prostoru stavby bazénové haly, 
protože stavbu není možné rozdělit na jednodušeji matematicky definovatelná tělesa. 
K vyřešení tohoto problému posloužil kreslící software AutoCAD, ve kterém bylo využito 
funkce modelování pro tvorbu 3D modelů s možností výpočtu jejich objemu. Podkladem 
pro tvorbu modelu byla projektová dokumentace a naměřené hodnoty získané během 
místního šetření. Modelování areálu bylo rozděleno na provozní budovu a bazénovou halu. 
Objekty byly při modelování rozčleněny podle jednotlivých podlaží. Do obestavěného 
prostoru byly zahrnuty kalové jímky u spodní stavby bazénové haly. Dále byly u spodní 
stavby zohledněny různé výškové úrovně podlahy, jejichž rozhraní bylo v některých 
částech tvořeno křivkami. Náročnější bylo modelování vrchní stavby bazénové haly, která 
je v řezu tvořena specifickou matematicky těžce definovanou křivkou. Provozní budova 
je tvořena soustavou pravoúhlých objektů, ale tobogánová věž, konkrétně její horní část, 
je tvořena kruhovým válcem v horní části šikmo seříznutým. Horní přelivná hrana 
s odtokovým kanálkem střešního bazénu je ve výškové úrovni o 11 cm výše, než je úroveň 
střešní terasy, a proto byl do 3D modelu zahrnut i přesah střešního bazénu. 
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Obr. č. 19 - 3D model aquaparku [autor] 
Vlastní ocenění budovy provozního zázemí (typ E) a bazénové haly (typ B) 
je uvedeno v tabulkách, které jsou součástí příloh č. 3. Vzhledem k faktu, že u tak atypické 
stavby nebyly všechny konstrukce nalezeny v položkách ocenění dle oceňovací vyhlášky, 
bylo nutné zjistit jejich pořizovací ceny. Tyto konstrukce byly následně zařazeny jako 
konstrukce neuvedené. Pro ocenění těchto konstrukcí bylo využito získaných podkladů 
z Magistrátu města Brna z odboru investičního. Tyto podklady zahrnovaly krycí listy 
nabídkové ceny. Při ocenění bazénové haly byl jako konstrukce neuvedená uvažován 
atypický krov z lepeného lamelového dřeva, střešní konstrukce a opláštění bazénové haly 
krytinou Rheinzink. Do výpočtu ocenění budovy s provozním zázemím byl jako 
konstrukce neuvedená zahrnut podlahový dřevěný rošt Massaranduba na střešní terase 
a disperzní interiérová malba o rozměru 2 x 1 m v hodnotě necelých 110 tis. Kč. 
Oceňovací vyhláška neuvažuje při ocenění budovy pro sport s vybavením kuchyní.  
Z tohoto důvodu bylo do ocenění dále zahrnuto také vybavení bistra jako konstrukce 
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neuvedená. Do ocenění dále byla zahrnuta technologická zařízení, mezi která patří 
kompletní zařízení vzduchotechniky, kompletní bazénové technologie a vodní clona. 
Venkovní úpravy byly oceněny dle oceňovací vyhlášky na základě podkladů 
získaných z cenové nabídky, která byla poskytnuta Magistrátem města Brna, odborem 
investičním. Cenová nabídka obsahuje cenu jednotlivých venkovních úprav, které 
jsou tvořeny především inženýrskými sítěmi, a to veřejným osvětlením a přípojkami 
splaškové a dešťové kanalizace, vodovodní a telefonní přípojkou, přeložkou plynovodní 
přípojky a elektropřípojkou. Dále byla do venkovních úprav zahrnuta stavba celého 
tobogánu, gabionová zeď, oplocení a venkovní požární schodiště, nacházející se na jižní 
straně areálu (viz příloha č. 3). 
5.2.2 Výnosový způsob ocenění aquaparku 
Areál Aquaparku Kohoutovice byl následně oceněn výnosovým způsobem. Nejprve 
byla zvolena metoda věčné renty, pro kterou posloužily jako vstupní hodnoty ekonomické 
podklady, konkrétně výsledky hospodaření, poskytnuté společností STAREZ - 
SPORT, a.s., která je správcem areálu. K výpočtu byly využity výsledky hospodaření 
za rok 2014 a to výnosy bez dotací, které tvoří příjmy z provozu plaveckého areálu za rok. 
Výdaje na dosažení příjmů za rok jsou tvořeny daní z nemovitosti, výší pojistného, 
průměrnými kapitalizovanými ročními odpisy a průměrnými ročními náklady na běžnou 
údržbu a opravy. Daň z nemovitosti je řešena v zákoně č. 338/1992 Sb., o dani 
z nemovitých věcí. Dle uvedeného zákona jsou pozemky a stavby ve vlastnictví té obce, 
na jejímž katastrálním území se nacházejí a jsou osvobozeny od daně z nemovitosti. 
Vzhledem k faktu, že oceňovaná stavba a pozemky jsou ve vlastnictví Statutárního města 
Brna, byla tato hodnota považována za nulovou. Od provozovatele areálu nebylo možné 
získat výši pojištění, protože je tato částka zahrnuta v rámcové smlouvě, která slouží 
společnosti k pojištění všech spravovaných nemovitostí. Z tohoto důvodu byla tato hodnota 
zjednodušeně určena. Náklady na běžnou údržbu a opravy areálu byly získány 
z ekonomických podkladů, ve kterých jsou uvedeny roční náklady za rok 2013 a 2014. 
Tyto náklady v sobě zahrnují i dotace od vlastníka, tedy Statutárního města Brna. Náklady 
za poslední dva roky byly sečteny a po odečtení výše dotací byly získány čisté náklady 
za dva roky. Ocenění metodou věčné renty je uvedeno v příloze č. 4. [31] 
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Další metoda, která byla zvolena k ocenění Aquaparku Kohoutovice, byla odložená 
věčná renta využívající výnosový způsob ocenění. V této metodě bylo ocenění rozděleno 
na dvě období. V prvním období byly příjmy předpokládány jako průměr za 5 let provozu, 
při kterých aquapark vykazoval různé příjmy a výdaje. V období druhém byly příjmy 
a výdaje převzaty z posledního roku, tedy z roku 2014, u kterých předpokládáme, že jejich 
průběh bude do budoucna konstantní. Daň z nemovitosti a pojištění byly řešeny obdobně 
jako u předchozí metody věčné renty. Při použití metody odložené věčné renty záleží 
na znalci, jaký zvolí postup a jaké vybere hodnoty, které vstoupí do výpočtu. Tedy 
při takovém použití může dojít k různým výsledkům. 
5.2.3 Ocenění pozemků 
Pozemek, na kterém leží areál Aquaparku Kohoutovice, a pozemky, které k němu 
náleží, byly oceněny dle oceňovací vyhlášky. Jako podklad pro ocenění pozemků 
posloužily výpisy z katastru nemovitostí, které jsou uvedeny v příloze č. 5.  
5.3 VÝSLEDKY HOSPODAŘENÍ AQUAPARKU KOHOUTOVICE 
Výsledky provozu Aquaparku Kohoutovice byly zpracovány na základě podkladů, 
které poskytla společnost STAREZ - SPORT, a.s., a dat obsažených ve výročních 
zprávách, zprávách o podnikatelské činnosti a účetních závěrkách, které každoročně 
zveřejňuje provozovatel na svých webových stránkách. 
5.3.1 Návštěvnost areálu od začátku provozu areálu 
Nejprve byla zhodnocena návštěvnost aquaparku od začátku provozu do konce roku 
2014. Data byla rozdělena do dvou kategorií, kdy hlavní návštěvnost areálu tvoří veřejnost 
a vedlejší návštěvnost tvoří organizace, tedy uživatelé pronajatých plaveckých drah. 
Z dat uvedených v tabulce (Tab. 3) je možné zjistit vývoj a základní strukturu návštěvnosti 
areálu během jeho provozu. Vzhledem k tomu, že areál nabízí řadu různých variant 
vstupného rozdělených dle délky pobytu v areálu, věkových kategorií, skupinových slev 
aj., není možné stanovit detailní strukturu návštěvníků aquaparku. 
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Tab. 3 - Návštěvnost Aquaparku Kohoutovice [32] 
 
Návštěvnost areálu Aquaparku Kohoutovice a její vývoj od začátku jejího provozu 
je znázorněna v grafu (Obr. č. 20). V prvním roce provozu je zajímavé, že přestože nebyl 
areál otevřený celý kalendářní rok, ale pouze necelých 9 měsíců, dosáhl poměrně vysoké 
návštěvnosti především ze strany veřejnosti, naopak návštěvnost ze strany organizací byla 
minimální. Od roku 2011 je patrné ustálení návštěvnosti ze strany organizací, která 
se pohybuje okolo 60 tisíc návštěvníků za rok. Návštěvnost ze strany veřejnosti vykazuje 
pozvolný meziroční nárůst, který činí přibližně 25 tisíc návštěvníků za rok. 
 
Obr. č. 20 - Graf návštěvnost Aquaparku Kohoutovice od roku 2010 [autor] 
5.3.2 Návštěvnost areálu v letech 2013 a 2014 
V následující tabulce (Tab. 4) je k vidění porovnání návštěvnosti areálu mezi rokem 
2013 a 2014 v rámci jednotlivých měsíců. 
Rok Veřejnost Organizace Celkem
2010 172 000 13 000 185 000
2011 165 000 63 000 228 000
2012 194 000 57 000 251 000
2013 220 000 57 000 277 000
2014 242 000 59 000 301 000
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Tab. 4 - Návštěvnost areálu v letech 2013 a 2014 [32] 
 
Na následujících grafech (Obr. č. 21 a Obr. č. 22) je patrný průběh návštěvnosti 
během let 2013 a 2014. Z grafů je možné vyčíst, že maximální návštěvnosti dosahuje areál 
obecně v měsících březen a listopad. Naopak nejnižší návštěvnosti dosahuje v období 
letních prázdnin a měsíci září, což je způsobeno především poklesem návštěvnosti 
ze strany uživatelů drah. 
 
Obr. č. 21 - Graf vývoje návštěvnosti v roce 2013 [autor] 
2013 2014 2013 2014 2013 2014
Leden 18 413 25 463 6 120 3 682 24 533 29 145
Únor 20 659 20 875 4 680 4 460 25 339 25 335
Březen 20 555 21 326 6 012 6 030 26 567 27 356
Duben 16 222 17 883 6 360 6 432 22 582 24 315
Květen 16 535 20 879 5 976 5 337 22 511 26 216
Červen 17 693 18 501 4 704 5 412 22 397 23 913
Červenec 19 664 18 891 1 608 2 196 21 272 21 087
Srpen 18 567 20 063 1 322 2 928 19 889 22 991
Září 12 621 17 649 4 956 5 856 17 577 23 505
Říjen 18 628 20 274 6 264 6 592 24 892 26 866
Listopad 20 842 22 191 6 984 5 688 27 826 27 879
Prosinec 17 430 17 848 4 020 4 212 21 450 22 060
Celkem 217 829 241 843 59 006 58 825 276 835 300 668
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Obr. č. 22 - Graf vývoje návštěvnosti v roce 2014 [autor] 
5.3.3 Výsledky hospodaření areálu 
Areál Aquaparku Kohoutovice od zahájení provozu dosahuje výsledků hospodaření 
uvedených v následující tabulce (Tab. 5). 
Tab. 5 - Ekonomické výsledky hospodaření aquaparku (v tis. Kč) [32] 
 
Z grafu (Obr. č. 23) lze dobře rozeznat záporný výsledek hospodaření areálu. 
Náklady jsou každoročně vyšší než výnosy areálu i přes dotace, které v posledních dvou 
letech poskytl majitel objektu Statutární město Brno. Společnost, která provoz areálu 
zajišťuje, ve výročních zprávách tvrdí, že je záporný výsledek hospodaření tvořen 
nevyčerpanými předplacenými čipy v hodnotě 1,6 mil. Kč. 
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Dotace 3516 0 0 2000 1000
Provozní výsledek -4301 -3143 -4167 -4205 -4189
Hospodářský výsledek -799 -3167 -4200 -2310 -3367
47 
 
 
Obr. č. 23 - Graf výsledků hospodaření Aquaparku Kohoutovice [autor] 
Provozní výsledky areálu jsou ovlivněny řadou závad, které je provozovatel nucen 
opravovat na své náklady, jelikož zhotovitel řadu reklamovaných závad neodstranil. 
Výsledkům hospodaření nepřispívá ani soudní spor Aquaparku Kohoutovice s firmou 
Stavoprogres, která realizovala výstavbu areálu. V soudní rozepři jde o provedení podlahy 
bazénové haly, kde se kolem bazénů a na lávce, spojující bazénovou halu s 2. NP provozní 
budovy, drží voda na dlažbě a tvoří se kaluže vody. Vzniklý problém, který se vyskytl 
již od prvních dnů provozu, by mohl být zapříčiněn i vlastním návrhem architektů 
ze společnosti K4. Za tento nedostatek, který může vážně ohrozit bezpečnost a zdraví 
návštěvníků a zaměstnanců, obdržel areál v roce 2012 stotisícovou pokutu od inspektorátu 
bezpečnosti práce. Zároveň díky této vadě dochází k zatékáním vody, která prosakuje skrz 
podlahu do sklepních prostor, kde poškozuje vybavení strojovny. 
5.4 VÝSLEDKY OCENĚNÍ 
Po ocenění celého areálu zvolenými metodami byly výsledky ocenění přehledně 
sestaveny do následující tabulky (Tab. 6). Výsledná cena zjištěná nákladovým způsobem 
je tvořena součtem výsledných cen všech staveb a pozemků. Oproti tomu výnosový způsob 
ocenění v sobě cenu pozemků zahrnuje přímo, jelikož výnosová hodnota vyjadřuje 
hodnotu celé nemovitosti, tedy hodnotu stavby i pozemku. 
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Tab. 6 - Kompletní výsledky ocenění areálu Aquaparku Kohoutovice 
 
Reprodukční cena Cena časová
Výnosové ocenění
věčná renta
Výnosové ocenění
odložená věčná 
renta
Budova provozních 
prostor 30 959 697 Kč 27 783 232 Kč
Bazénová hala 95 515 496 Kč 86 527 488 Kč
Technologická zařízení 26 894 702 Kč 22 322 602 Kč
Přípojka splašková 
kanalizace 1 229 670 Kč 1 106 703 Kč
Přípojka dešťová 
kanalizace 10 413 723 Kč 9 372 351 Kč
Vodovodní přípojka 510 205 Kč 459 185 Kč
Přeložka plynovodní 
přípojky
632 671 Kč 579 948 Kč
Přípojka NN 175 405 Kč 157 865 Kč
VO vč. Přeložek 656 771 Kč 574 675 Kč
Telefonní přípojka 142 287 Kč 128 058 Kč
Tobogán 3 443 116 Kč 3 012 727 Kč
Gabionová zeď 295 831 Kč 281 039 Kč
Venkovní požární 
schodiště
290 000 Kč 261 000 Kč
Oplocení - systém AXIS 55 934 Kč 48 942 Kč
Cena všech staveb 171 215 507 Kč 152 615 813 Kč
Cena všech pozemků 7 161 708 Kč 7 161 708 Kč
Cena celkem 178 377 216 Kč 159 777 522 Kč 184 271 500 Kč 182 026 600 Kč
Výsledné ceny areálu Aquaparku Kohoutovice
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6  ZÁVĚR 
Cílem této diplomové práce bylo ocenění brněnského Aquaparku Kohoutovice 
s využitím vhodných metod ocenění a následně analyzovat vhodnost vybraných postupů 
ocenění. Jako metoda ocenění areálu byla zvolena metoda ocenění dle oceňovacího 
předpisu, která využívá nákladový způsob ocenění, a metoda věčné renty a odložené věčné 
renty, která využívá výnosový způsob ocenění. Nedílnou součástí vypracování diplomové 
práce bylo získání podkladů potřebných pro ocenění areálu a místní šetření v zájmové 
lokalitě. 
V rámci diplomové práce byla zajištěna data z katastru nemovitostí a Českého 
statistického úřadu. U dat z Českého statistického úřadu bylo zajímavým poznatkem, 
že podíl nezaměstnanosti v okrese Brno-město je jeden z nejvyšších v Jihomoravském 
kraji. Jako další byla zajištěna projektová dokumentace, technická dokumentace 
technologických zařízení a ekonomické výsledky hospodaření areálu.  
Metoda ocenění nákladovým způsobem podle oceňovacího předpisu je praktická 
metoda ocenění nemovitostí. Postup ocenění je intuitivní a při ocenění je celý postup pevně 
daný. Ocenění bazénové haly a budovy provozního zázemí dle vyhlášky nákladovým 
způsobem není v tomto případě nejvýhodnější, protože se jedná o specifické konstrukce 
a technologické vybavení, se kterými vyhláška nepočítá. Při oceňování areálu 
dle oceňovací vyhlášky docházelo v některých případech k jejímu nejednoznačnému 
výkladu, zejména při zatřiďování jednotlivých konstrukcí a vybavení. Součástí ocenění 
nákladovým způsobem byl výpočet obestavěného prostoru areálu kohoutovického 
aquaparku. Vzhledem ke komplikovanému tvaru řešeného stavebního objektu bylo nutné 
vytvoření 3D modelu v počítačovém programu k tomu speciálně určenému. Následně bylo 
možné přesně vypočítat objem tělesa a určit tak obestavěný prostor.  
Metoda věčné renty je nejrozšířenější způsob ocenění nemovitosti výnosovým 
způsobem. Varianta zjednodušených předpokladů, kdy se považují všechny příjmy 
za konstantní, je v reálné situaci hodně nepravděpodobná a svým způsobem nadnesená. 
Oproti tomu u metody, kdy si ocenění rozdělíme na několik období s různými výnosy 
a jejich úroveň budeme předpokládat podle vývojového trendu předchozích let, je možné 
po vhodném předpokladu budoucího vývoje výnosů z nemovitosti dojít k přesnějším 
a k méně zkresleným výsledkům. Metoda odložené věčné renty poskytuje určitou volnost 
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při stanovení hodnot vstupujících do výpočtu ocenění. V takovém případě se mohou 
výsledky ocenění lišit v závislosti na přístupu znalce, který ocenění objektu provádí. 
V rámci práce byly oceněny pouze pozemky, na kterých leží vlastní stavba areálu 
a pozemky, které k němu náleží. Pozemky před vlastním areálem, u kterých byly 
po dokončení stavebních prací provedeny terénní úpravy, nebyly do ocenění zahrnuty. 
Parkoviště u areálu nebylo součástí ocenění i přes to, že bylo vybudováno současně 
se samotným areálem a pravděpodobně bylo součástí podmínek pro kolaudaci stavby. Tyto 
uvedené pozemky nebyly zahrnuty do ocenění z toho důvodu, že se jedná o veřejná 
prostranství a nejsou přímou součástí areálu aquaparku. Parkoviště není vyhrazené pouze 
návštěvníkům aquaparku, není hlídané ani placené a využívají jej i zákazníci nedalekých 
obchodů a obyvatelé přilehlých nemovitostí. 
Při ocenění aquaparku bylo potřeba analyzovat jeho výnosy a specifikovat hlediska, 
která mají vliv na výnosy. Hlavní podíl výnosů bazénových komplexů a aquaparků tvoří 
příjmy ze vstupného. Z toho důvodu je hlavním hlediskem návštěvnost, která je v průběhu 
roku nestálá, špatně předvídatelná a ovlivněna z velké části konkurencí. Na základě 
vysokého vlivu návštěvnosti na výnosy oceňovaného aquaparku byla vyhotovena databáze 
podobných bazénových komplexů v Jihomoravském kraji. 
Vzhledem k menší kapacitě areálu je potřeba přihlížet k možnosti ovlivnění 
návštěvnosti kohoutovického aquaparku konkurenčními areály s rezervou. O tomto 
problému je možné pouze polemizovat, protože aby se dalo definitivně rozhodnout, 
zda je návštěvnost opravdu ovlivněna konkurencí, musel by být proveden detailní průzkum 
mezi návštěvníky bazénových komplexů, což je prakticky nereálné. S určitostí je možné 
prohlásit, že existují konkurenční souboje mezi areály v přilákání návštěvníků, které 
je možné sledovat pomocí nabídky cen a různých slevových akcí na vstupenky 
jednotlivých areálů. Pro provoz aquaparku je výhodnější zaplnit jeho kapacitu 
i za předpokladu levnějšího vstupného, než aby areál neměl dostatek návštěvníků. 
Je to dáno tím, že provoz areálu je relativně podobně nákladný jak při vysoké tak i při nižší 
návštěvnosti. Při větší návštěvnosti se zároveň zvyšují výnosy z areálem poskytovaných 
služeb. 
Jako nástroj ke zvýšení návštěvnosti by mohly posloužit různé speciální akce 
organizované provozovateli pro přilákání návštěvníků. Příkladem by mohly být akce 
směřované k dětem a to konkrétně příměstské dětské tábory a jiné animační programy. 
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Další pomůckou, jak navýšit návštěvnost, by mohla být organizace plaveckých závodů 
a jiných sportovních akcí pro profesionály i pro amatérskou veřejnost a pořádání 
plaveckých kurzů. Ověřeným způsobem pro navýšení návštěvnosti jsou slevové akce 
na vstupné, které jsou v česku velmi oblíbené, a s tím související reklama. Také by bylo 
vhodné vylepšit kvalitu poskytovaných služeb a nabídku bistra. 
Dalším způsobem, jak ovlivnit provozní výsledek areálu, je snižovat náklady 
na jeho provoz. Snižování nákladů je velmi náročné a musí se provádět tak, aby nedošlo 
ke snížení kvality poskytovaných služeb nebo ohrožení bezpečnosti návštěvníků 
a zaměstnanců areálu. Vzhledem k faktu, že nejvyšší náklady jdou na vytápění areálu 
a ohřev bazénové vody, by bylo vhodné hledat alternativní způsob vytápění. Jako vhodné 
východisko se jeví varianta s použitím solárních panelů pro výrobu elektrické energie 
a solárních kolektorů pro ohřev vody. Pro ohřev vody by bylo vhodné nainstalovat tepelná 
čerpadla. U jmenovaných alternativních způsobů je největší nevýhodou vysoká počáteční 
investice a vcelku dlouhá finanční návratnost. Dalším způsobem, jak dosáhnout snížení 
nákladů, je pořízení účinnější bazénové technologie na úpravu vody. 
Na problematiku teorie oceňování nemovitostí lze nahlížet několika pohledy. 
K dispozici jsou tři základní principy oceňování a to nákladová metoda ocenění, výnosová 
metoda ocenění a porovnávací metoda ocenění. Jako metody ocenění byly při zpracování 
této diplomové práce vybrány metody nákladového a výnosového způsobu ocenění. 
Vybrané metody je možné považovat za vhodné pro daný typ oceňované nemovitosti. 
Naopak metodu komparace není v tomto případě možné použít. Je to dáno tím, 
že neexistuje trh s nemovitostmi tohoto typu a tedy není možné nalézt srovnatelné 
nemovitosti, se kterými by bylo možné provést porovnání. 
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